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 ملخص:
العبربرام لارا بربرل لمةيبربرة قايبربرة وتاومويبربرة تلبربرمم خبربرا ال بربرةطة الميت بربرة،ممرمةة ةساسبربرية ودلامبربرة ماد بربرة تعتبربرع لمةيبربرة الم بربر  

 تدهد لتأسيس ال جل العلاري، الذي  عكس مل ما  تعةق بإوشاء ةو تداول مق ليني لةى للار. رور ة 
بعد الاوتهاء مبر  ذبرذا العمةيبرة تبرمدع وهائلهبرا لبردى اااققبرة العلار برة لتبرتر لمةيبرة تبررتير العلبرارات المم برممة   ال برجل  

 البياوات الملدمة.العلاري ليتر تخ يص بطاتة للار ة لكل للار تتضم  ذم ته الدتيلة بح ب 
لتتبربربربرمج ذبربربربرذا المرمةبربربربرة ةو العمةيبربربربرة بت بربربربرةير دقبربربربري للبربربربراري ل بربربربرامب ا بربربربرق العيني، تضبربربربرم  البياوبربربربرات المدووبربربربرة   البطاتبربربربرة 

وذبربربرذا ا يبربربرنً  عتبربربرع ةذبربربرر ةهبربربرر  يتبربربرب لبربربر  لمةيبربربرة الم بربربر  ،والبربربردليل المميبربربرد  هببربربرات المةكيبربربرة العلار بربربرة   المابربربرا ق  العلار بربربرة،
 المم ممة. 

 قي العلاري،الشهر العلاري،اااقطة العلار ة،المةكية العلار ة،م   ا را ل.:الدالكلمات المفتاحية
 

 

ABSTRACT: 
The general land survey is a technical and legal process carried out by the 

competent authority, as a basic step and necessary material support that paves the 

way for the establishment of the Land Registry, which reflects everything related 

to the land. establishment or circulation of a right in kind on an immovable. 

Keywords: land register; real estate advertising ;cadastre ; real estate property 

;land survey. 
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 مقدمـة: 
ل د بالشهر العلاري شهر ملمق المةكية العلار ة وا لمق العياية ا يرى المتعةلة بالعلار خدف إللام الغنً          

  1بحلمته وتدكايه م  ا  مل لةى المعةممات الخاصة بال ادات المشهرة.
ةساس ةن الت رقات لا تشهر وتد ةسس المشرع الجزائري ذذا العمةية لةى وقام الشهر العيني الذي  لمم لةى        

بأسماء اللائمنٌ خا مما ذم ا ال   وقام الشهر الشي ل وإنما وقلا لةعلار الذي وتع لةيه الت رف ،وذذا الاقام 
المتضم  إلداد م   ا را ل  12/11/1975المؤرخ    74-75ةيذ به المشرع الجزائري م  يلال ا مر رتر 

المتعةق بإلداد م   ا را ل العام  62-76المرسممنٌ التاكيذ نٌ له :المرسمم و  ،2العام وتأسيس ال جل العلاري
والمرسمم رتر  19924ةقر ل  7المؤرخ    134-92المعدل والمتمر بالمرسمم التاكيذي 31976مارس  25المؤرخ   

-93تاكيذي المعدل والمتمر بالمرسمم ال19765مارس  25المتعةق بتأسيس ال جل العلاري المؤرخ    76-63
 . 61993ماي  19المؤرخ    123

قضلا لةى ذلك قإن ذذا الاقام  لمم لةى م   لام لارا ل بالتبارذا لمةية قاية وتاوموية  شرع قيها بدبادرة م        
ال ةطة الميت ة وممرمةة ةساسية ودلامة ماد ة  رور ة تدهد لتأسيس ال جل العلاري الذي  عكس مل ما  تعةق 

و تداول مق ليشل لةى للار ،ويم ك   مل بةد ة لةى شكل مجمملة م  المهائق والبطاتات التي تبنٌ ةبإوشاء 
 قيها ةوصاف  مل للار وتعينٌ مالته اللاوموية 

قبعد الاوتهاء م  لمةية الم   العام   البةد ة المعاية ،تمدع وهائق الم   بالل ر المكةف باليتيمات لدى اااققة      
ة.لتتر لمةية ترتير العلارات المم ممة   ال جل العلاري،وتخ ص بطاتة للار ة لكل للار تتضم  ذم ته العلار 

الدتيلة بح ب البياوات الملدمة والتي ستكمن المرةة العام ة لكل الم عيات اللاوموية الجد دة التي سمف تطرة لةى 
تتمج لمةية ترتير العلار بت ةير صامب ا ق العيني دقي العلار بدااسبة ت رقات تاوموية تد ترد لةيه وتكمن لاملة. ل

الدليل و  الذي  عتع ةمد ةذر الاهار الميتبة لةى لمةية الم  و  للار ا  تضم  البياوات المدووة   البطاتات العلار ة
ف الذمر، ومذا ال ال 74-75م  ا مر  18المميد  هبات المةكية العلار ة   الماا ق المم ممة لملا باص المادة 

م  وكس ا مر وقرا لاهمية الكبنًة التي ةولاذا المشرع الجزائري لةدقي العلاري بالتبارا بطاتة ذم ة لةعلار  19المادة 
 وساد يحمل المةكية العلار ة و بنٌ الت رقات الماردة لةيه.

                                                 
 .185المؤس ة الم اية لةكامن المطبعية، الرغا ة ،الجزائر،ص ، للد البيع،-لةل قيلالي،العلمد الخاصة 1
 .1206،ال كحة 1975ومقمع  18،المؤرية   92الجر دة الرسمية لدد 2
 .496،ال كحة 1976 ةقر ل 13،المؤرية   30الجر دة الرسمية لدد 3
 .773،ال كحة 1992ةقر ل  8،المؤرية   26الجر دة الرسمية لدد 4
 .498،ال كحة 1976ةقر ل  13،المؤرية   30الجر دة الرسمية لدد 5
 .14،ال كحة 1993 ماي 23،المؤرية   34الجر دة الرسمية لدد 6



 السياسيةو مجلة الدراسات القانونية                                                        

 862-852ص ص: -------------------------------------------------------0902 وانج 02 العدد  99 لدالمج

  

 
069 

ية التي تعتع م ألة   غا ة ا همية لةى وذذا ما  لمدوا لةت اؤل ل  المل مد بالدقي العلاري ول   بيعته اللاومو    
ةساس ةوه لا يمك  معرقة اللاومن الماجب التطبيق ةو الجهة الميت ة   مالة الازالات ممله دون تحد د ومعرقة  بيعة 

 ذذا ا ينً.

بحث ولةيه ساحاول ا جابة ل  ذذا ا شكالية م  يلال مم مع ملالاا الذي سال مه إلى مبحثنٌ نخ ص الم      
ا ول لتم ي  مكهمم الدقي العلاري، ةما المبحث الثاني ق اتعرف م  يلاله لةى الطبيعة اللاوموية لةدقي 
العلاري.معتمد     ذلك لةى الماهج المصكل التحةيةل م  يلال  بط بعض المكاذير وتحةيل الا مص اللاوموية 

 ذات ال ةة بالمم مع .

 العقاريمفهوم الدفتر المبحث الأول: 
  م  الدقي العلاري بضمان مق المةكية المطةلة لةى العلار   مماجهة الغنً و ضكل لةيها  ابع ا ما ة قتكمن     

ا لمق العياية العلار ة   ماأى ل  مخا ر الغممض وتضارب ا لمق بنٌ ا شياص ،وذلك م  يلال البياوات التي 
  تضماها ذذا ال اد.

ولةيه سالدم م  يلال ذذا المبحث تعر كا لةدقي العلاري   مطةب ةول، مما سام   البياوات    
 والمعةممات التي  تضماها   مطةب هان ،ومذا ا ذداف التي ةسس م  ةجةها   المطةب الثالث.

 تعريف الدفتر العقاريالمطلب الأول: 
لعلار،ولةيه ساحاول تلديم تعر ف لغمي له ةولا ،ثم  تكمن م طة  الدقي العلاري م  مةمتنٌ :الدقي وا

 التعر ف الكلهل وقرا لغياب تعر ف تاومني له .
 التعريف اللغوي :الفرع الأول

إن مةمة دقي ذات ةصل  مواني ومعااذا جةد ا يمان  وه   تعمل لةكتابة.قيل د خا :مجمملة ةوراق مضمممة 
 ت تعمل لةكتابة وت جيل المعةممات والملامقات.لها وكس الطمل والعرض،ذات غلاف يحكمها 

 1ةما للار ذم مل شلء هابت   ميزا لا يمك  ولةه م  مكان إلى ةير دون تةف 
 التعريف الفقهي :الفرع الثاني

إن المشرع الجزائري لم  عرف الدقي العلاري ب كة مباشرة وإنما ترك ذلك لةكله ،وبالرجمع إلى الا مص التشر عية     
والتاقيمية الماقمة لةعلار   الجزائر مذد ةن المشرع الجزائري  استعمل م طة  الدقي العلاري  ول مرة بدلتضى المادة 

                                                 
م ية،المسائل اللاوموية لاهبات المةكية العلار ة الخاصة   التشر ع الجزائري،ة رومة ملدمة لايل شهادة الدمتمراا،مةية ا لمق والعةم لماد الد   رمايم 1

 .248،ص 2014ال ياسية ،جامعة مملمد معممي،تيزي وزو،
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ا الذي جاء تاكيذ، 1المتعةق بإهبات مق المةكية الخاصة 5/01/1973المؤرخ    32 -73م  المرسمم رتر  32
 المؤرخ   73-71 مكام ا مر 
ماه لةى ةوه بعد الاوتهاء م   25والذي وص   المادة  2المتضم  تاومن الثمرة الزرالية 11/1971/ 08

 شكل ال اد المميد  تامة لمةية الم   العام لارا ل   ةر لةمالكنٌ دقي للار ا بدلا م  شهادات المةكية و 
     3 الدليل   المةكية العلار ة

قهااك م   عرف الدقي العلاري لةى ةوه :"ساد يحمل  المةكية  العلار ة ووسيةة  للام الغنً بالت رقات    
 التي  رةت لةى العلار"

مما  عرف ة ضا بأوه :"ساد تاومني ذو مجية تم ة تليد قيه تريع ا لمق العلار ة وما  رد لةيها م  ت رقات لةى       
  4 العلارات الماتعة   الماا ق المم ممة و  ةر إلى مل مالك  كمن مله  تائما بدااسبة  إوشاء بطاتات للار ة"

كل دليلا تم ا مثبتا لةمةكية العلار ة   ةر إلى مالك ذذا ويمك  تعر كه ة ضا لةى ةوه: "ساد إداري  ش  
  5 كمن مطابلا لةاممذج اادد بدمجب ترار م  وز ر المالية"العلار المم مح و 

      6  ةو ذم :"ذلك ال اد ا داري الذي  ثبت ملمق المالك لةى للارا والمعع ل  الم عية اللاوموية الآوية لةعلار"
تعدد التعار ف التي تدمت لةدقي العلاري ولك  مان لها وكس المضممن ميث التعت  و تض  لاا مدا سبق  

لةى بات الت رقات الماردة ةن الدقي العلاري ذم ساد تاومني ذو مجية تم ة   المةكية العلار ة وتزا تها ،ومذا إه
را ل وتأسيس ال جل العلاري وذم ولا   ةر إلا لةمالك الذي  ثبت مله بعد اوتهاء لمةية الم   العام لا ،العلار

ماه لةى ةوه :" لدم إلى  18ال الف الذمر.ميث تاص المادة  74-75م  ا مر  19و18ما ةمدت لةيه المادتنٌ 
 مالك العلار بدااسبة الاجراء ا ول دقي للاري تا خ قيه البياوات الممجمدة   مجمملة البطاتات العلار ة...".

تريع ا لمق الممجمدة لةى للار ما وتت الاشهار   ال جل العلاري ،  الدقي  بلملها:"ت جل 19والمادة 
 الذي  شكل ساد مةكية".

ولةيه قالدقي العلاري له وظيكتان :تزا ة المةكية وا لمق العياية العلار ة لةمالك و عطيه ا ق   الت رف   
 ة ومحددة وواقية لةجهالة.قيه واستغلاله  م  يلال ما  تضماه م  بياوات ومعةممات وا ح

 
                                                 

 .261،ال كحة 1973قيكري  20،المؤرية   15الجر دة الرسمية لدد  1
 .1642،ال كحة 1971ومقمع  30،المؤرية   97لدد الجر دة الرسمية  2
 ،،جامعة الايمة ماتمريةية ا لمقالم   العلاري   تثبيت المةكية العلار ة،رسالة ملدمة لايل شهادة الماج تنً،م بمز تمن لبد الغني، 3

 .131،ص 2009ت اطياة،
 .249لماد الد   رمايمية،المرجع ال ابق،ص  4
 .21،ص 2014لشهر العلاري   اللاومن الجزائري،دار ذممة،الجزائر،وقام ا مجيد يةم ، 5
 .131بمز تمن لبد الغني،المرجع ال ابق،ص 6
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 مضمون الدفتر العقاري:المطلب الثاني: 
قإن ذذا ال اد يحتمي ، المتضم  تحد د نممذج الدقي العلاري 27/05/1976بااء لةى اللرار المزاري المؤرخ           

 ( ةربعة ولشرون صكحة تحتمي مل صكحة لةى معةممات وبياوات ياصة وم حها قيما  ةل:24لةى )
 ال كحة ا ولى: -ة

الملا ة التي تتبعها و  تدثل واجهة الدقي العلاري و تضم  اسر اااققة العلار ة التي سةمت الدقي العلاري   
رتر الدقي العلاري البةد ة الممجمدة قيها العلار ،الماطلة ،ا ل، الشارع، الرتر إن وجد ،المكان الم مى ،رتر الل ر، 

 عة الم   ،رتر اللطعة لاد الاتتضاء.رتر مجمملة المةكية ،س
  تكمن م  : 3و2الجدول ا ول : ال كحة -ب

الخاوة ا ولى: تشمل التعينٌ الدتيق لةعلار المم مح )ا الة والم امة وااتمى( ةما الخاوة الثاوية متي  ة 
 لم ع الملامقات .

 ياص بالمةكية  تضم : 11و4،5،6،7،8،10الجدول الثاني: ال كحة -ج
ر ياص با جراءات الماشئة لةمةكية بحيث  كمن ا جراء ا ول لشهر مق المةكية وا لمق العياية العلار ة ت 

 ا يرى   ال جل العلاري م  تار خ إشهارذا ذم الماطةق ا ول لها.
ء ا ول ثم تأتي التأشنًات الخاصة بباتل ا جراءات ) المهائق الماشئة ةو الااتةة لةمةكية ( واللاملة للإجرا

مت ة ةة بح ب مراجع إشهارذا )تار خ الشهر وا جر(،وت ر ياص بتعينٌ المالك وتحدد قيه الهم ة الكامةة لةمالك 
،وا الة الشي ية .بحيث تت در ذذا الل ر ذم ة المالك ا صةل ةي المالك المرتر باسمه العلار  ول مرة   ال جل 

م ة المالكنٌ الجدد   مالة ما إذا اوتلةت إليهر مةكية العلار م  المالك العلاري ثم تأتي باتل التأشنًات الخاصة خ
 ا صةل بدمجب إجراءات لاملة للإجراء ا ول .

 ارتكاتات ايجابية وسةبية  –بعامان اشياك بالكاصل  12الجدول الثالث: ال كة  -د
 وتدون قيه ا لمق المشهرة وبياواتها )تار خ الاشهار ،ا جر ...(

تمجد التجزئات وا لباء وذلك بذمر ا لمق المشهرة مع مراجع  13،14،15م تمى ال كحة  ولةى
 ا شهار )التار خ،ا جر،الرتر( والتغنًات ةو التشطيبات لةحلمق المشهرة مع ذمر مراجع اشهارذا ة ضا.

ويحتمي لةى وكس المعةممات الممجمدة   ال كحة  16،17،18،19الجدول الرابع:ال كحة -ه
13،14،15. 

ياص بالامتيازات والرذمن، ل ر إلى ت ر ياص  20،21،22،23الجدول الخامس:ال كحة -و
بالت جيلات مع ذمر مراجع الاشهار  )التار خ،ا جر والرتر(وت ر ياص بالتغينًات ةو التاشيطات لةحلمق 

 المشهرة.
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 ةير الدقي،الملر الخاص تحتمي لةى تأشنًة الت د ق و ذمر قيه:تار خ ت 24الجدول ال ادس:ال كحة -ز
 باااققة العلار ة ةي الجهة الم ةمة له.

ثم  شهد قيه اااقظ العلاري بأن الدقي الم ةر م ادق لةيه ومماقق لةبطاتة العلار ة،وةن المعةممات المدووة   
قي والتأشنً لةيه ليتر إلداد الد.1قيه صحيحة،ويمضيه مع و ع اسر وللب ويتر اااققة العلار ة الميت ة اتةيميا

بكيكية وا حة وملروءة با ع ا سمد الذي لا يمحى و شطب البياض بخط والجداول مرتمة وممتعة.وتكتب ا سماء 
العائةية لا راف بأمرف مبنًة وا سماء الشي ية بأمرف صغنًة.ويماع التحشنً والكشط،وا غلاط ةو ال هم 

ن تكمن مرتمة وم جةة بعد التأشنً الذي  عياها ومماقق لةيها م  ذذا الاينًة يجب ا ،ت ح  ل   ر ق الاملات
تبل اااقظ،مما   طر يط با ع بعد مل اجراء،و م   اااقظ تار خ الت ةير والاص الذي بدلتضاا تم ذذا 

-76م  المرسمم رتر  45الت ةير.و شهد ب حة مل اشارة ةو تأشنً وذلك بتمتيعه و ع يتمه. م ب المادة 
ةر بعد ذلك الدقي لةمالك الذي هبت مله بماسطة اوشاء بطاتة للار ة مطابلة   ماطلة مد ممةوقق ما .لي 63

 م  ذات المرسمم. 46و ت لةيه المادة 
تعكس بياوات الدقي العلاري المصف الدتيق واادد لةعلار،مدا يميزا ل  غنًا إ اقة إلى اليتير الممجمد     

 بالبطاتة المي  ة له.
 أهداف الدفتر العقاريالمطلب الثالث: 

إن تبني المشرع الجزائري لاقام الشهر العيني مان وتيجة الداقع الذي تلتضيه الم ةحة العامة والخاصة لةى مد        
سماء،قهذا الاقام  هدف إلى تكر س ا ما ة وا كاظ لةى المةكية العلار ة،لع ما  الدقي العلاري لذوي 

 ن ما  ذذا ا ينً  هدف إلى تحليق ا ذداف التالية:الشأن.ولةيه قإ

 الفرع الأول:حماية الملكية العقارية وتطهيرها من العيوب
بح مل المالك لةى رتر البطاتات العلار ة ، عد ذلك إهبات  له   مةكية العلار،وله ةهر مطهر لةحلمق   

يةه م  تريع ا لمق التي لم ت جل ة ا مان سبب العياية العلار ة ،والمل مد بذلك تطهنً العلار الذي تم ت ج
 ت جيةها،وم  تم  عني يةم العلار الم جل م  ة ة ليمب.

 الفرع الثاني :حجية الملكية العقارية
 عتع الدقي العلاري ساد اهبات تا ع لاهبات المةكية العلار ة   ظل وقام الشهر العيني  مموه  تمتع بحجية 

ثر م  باتل سادات اهبات المةكية العلار ة ا يرى.قيحق ل امبه الامتجاج به   مماجهة تاوموية وةيرى تضائية ةم
ال الكة الذمر والتي  تض  م  يلالها ةن المشرع الجزائري  74-75م  ا مر  19الغنً.وذم ما ةمدته وص المادة 

                                                 
،العدد 2الدقي العلاري م اد لاهبات المةكية العلار ة المم ممة،مجةة الدراسات اللاوموية الملاروة،جامعة م يبة ب  بملةل ،الجزائر،المجةد  بةلاسر بماشري، 1

 .74،ص 2،2016
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الماا ق التي لرقت الم   ،مموه لا  ةلطى لةدقي العلاري مجية مطةلة وال اد المميد الذي  ثبت المةكية العلار ة  
 تر ت ةيمه إلا بعد الليام بالتحليق الميداني وترتير العلارات ،قلا   تطيع ةي شيص الادلاء بدةكية العلار المم مح 
إلا باهبات ادلائه بالدقي العلاري.قييتب لاه مبدة اقياض مشرولية الليد ولدم امكاوية الامتجاج بحلمق غنً مليدة 

 لدقي العلاري،مما لا يمك  ةن   ري التلادم المك ب لةى ا لمق الم جةة   الدقي العلاري المم مح.  ا
ال ادر ل   197920ذذا وتد ةمدت ااكمة العةيا لةى ذلك   العد د م  تراراتها م  بياها اللرار رتر 

ال اد المميد لاهبات المةكية العلار ة   ،والتعت ةن الدقي العلاري ذم  2000جمان  28الغرقة العلار ة بتار خ 
   1الماا ق المم ممة مموه لا   ةر إلا بعد استكمال تمالد واجراءات محددة

 الفرع الثالث:الحد من فوضى العقار
إن ت ةير الدقي العلاري جاء   ظل الشهر العيني الذي تباته الجزائر لةتيكيف م  ليمب الشهر الشي ل   

،وما وتج لاه م  تضارب الم الح بنٌ ا شياص واغت اب ا لمق العياية العلار ة،ميث  لمم وقام الشهر 
ل الت رف وتشهر المةكية العلار ة بأسماء الشي ل لةى تحد د المةكية بأسماء ا شياص الذ   تداولما لةى مةكية مح

 ا شياص..
مدا  ثنً يلاقات وإشكالات   تحد د المالك ا ليلل لةعلار،وهبت لمةيا وميداويا   ظل ذذا الاقام ةن   

المةكية العلار ة المامدة ةو العلار المامد له ةمثر م   مالك،مدا  ؤدي إلى وشمء الازالات العلار ة ةمام الجهات 
لذلك تبات الجزائر لةى غرار دول ةيرى وقام الشهر ، للضائية الميت ةبر،إ اقة إلى  مل لمر ذذا الازالاتا

العيني،لتطهنً المةكية العلار ة م  ليمب الشهر الشي ل،ذذا م  جهة وم  جهة ةيرى مذد ةن الدقي العلاري لا 
لعلار،قهم  شكل ولطة الاوطلاتة   وشأة المةكية   ةر إلا بعد الليام بعمةية الم   لارا ل،مدا  لةل م  قم ى ا

ال الف الذمر،والتي صدر   مضممنها ترار ل  ااكمة العةيا  74-75م  ا مر رتر  19العلار ة  بلا لاص المادة 
،التع الدقي العلاري ال اد المميد  هبات المةكية العلار ة ميث جاء 197920،مةف رتر 28/06/2000  

م  يلال مراجعة اللرار محل الطع  ةن تضاة المجةس ةس ما ترارذر لةى اوعدام وجمد دليل الاهبات   قيه:"  تض  
الدلمى ،وذذبما إلى اللمل ةن الدقي العلاري الم تقهر به م   رف المدلل ا صةل لا  لمم ملام ساد المةكية لك  

لاري بأوه سيكمن الدليل المميد  هبات المةكية م  ميث الثابت ةن اللاومن  اص لةى يلاف ذلك و عتع الدقي الع
المؤرخ    32-73م  المرسمم رتر  32،33،ومذلك المادتنٌ 74-75م  ا مر  19العلار ة لملا بالمادة 

 المتعةق بإهبات مق المةكية الخاصة. 05/01/1973

                                                 
ة الايمة ماتمري،ت اطياة،المجةد جامعالطبيعة اللاوموية لةدقي العلاري ومجيته   اهبات المةكية العلار ة الخاصة،مجةة العةمم الاو اوية، منى لكمف، 1

 .516،518،ص 2019،د  مع 5،العدد 30
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ية العلار ة رغر الاستقهار وم  تذة قإن اللضاة لما تمصةما إلى الت ر   بعدم وجمد الدليل لةى اهبات المةك
بالدقي العلاري  كمومن تد ةيطأوا   تطبيق اللاومن،ولم  ضماما ترارذر ا ساس اللاومني ال ةير مدا  عر ه لةالض 

   1وا بطال"
 

 المبحث الثاني: الطبيعة القانونية للدفتر العقاري
 عتع الدقي العلاري م   م  ا لمال ا دار ة التي تختص خا اااققات العلار ة التابعة لةم الح الخارجية لمزارة     

 المالية لةى م تمى ا تالير. 
غنً ةوه وقيما  تعةق بتحد د الطبيعة اللاوموية،قاجد ةن الكله ايتةف مملها قماهر م  التعا ترارا إدار ا   

 اكل ذلك.،وماهر م   
وم ألة تحد د ودراسة الطبيعة اللاوموية لةدقي العلاري   غا ة ا همية لةى ةساس ةوه لا يمك  معرقة ا  ار   

 اللاومني الماجب التطبيق   مالة الماازلات ممل الدقي العلاري دون معرقة  بيعة ذذا ا ينً.
ي،قنًى جاوب ةوه لبارة ل  ترار إداري ،  منٌ  رى للد ايتةف الكلهاء ممل الطبيعة اللاوموية لةدقي العلار 

 جاوب ةير ةوه ليس باللرار الاداري .
 :الدفتر العقاري قرار اداريالمطلب الأول: 

التع ةصحاب ذذا الرةي ةن الدقي العلاري ذم لبارة ل  ترار إداري ب بب تمقر تريع لااصر ذذا ا ينً        
 الدقي.

مل تاومني اوكرادي صادر ل  مرقق لام م  شأوه امداث ةهر تاومني تحليلا لةم ةحة واللرار ا داري ذم "ل
     2العامة "
 م  يلال تعر كاا لةلرار ا داري يمكااا استيلاص ي ائ ه المتمثةة  :    
 اللرار ا داري لمل تاومني   تمد تمته م  اللماونٌ والةمائ  والتاقيمات.-
 اوكرادي   در م  جاوب ا دارة ولممدذا دون ةن  شارمها الكرد   إلداد اللرار.اللرار ا داري له  ابع  -
 اللرار ا داري له  ابع تاكيذي ةي  اكذ تةلائيا قمر صدورا دون إذن م   رف اللا ل ا داري. -
 اء.اللرار ا داري  ةحق ا ذى بذاته ةي  غنً   المرمز اللاومني لةشيص اوشاء،تعد لا،الغاء،ةو انه -
  3اللرار ا داري صادر ل  سةطة إدار ة مخت ة. -

                                                 
 .77،78بةلاسر بماشري،المرجع ال ابق،ص  1
 .57،ص 2009دار العةمم لةاشر والتمز ع، لاابة، الجزائر،، الماازلات الاقام اللضائل الاداري الجزائري بعةل محمد ال غنً، 2
الايت اص اللضائل   الغاء الدقاور العلار ة   التشر ع الجزائري. مجةة العةمم الاجتمالية والاو اوية،جامعة تب ة،الجزائر،المجةد  ترال لبد الااصر ماوع، 3
     .12،ص 2010جمان ،1،العدد 3
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ذذا الخ ائص التي  تمتع خا اللرار ا داري إذا ما ماولاا اسلا ها لةى الدقي العلاري ولمل ةنها ي ائص 
  ذذا ا ينً،ميث ةلزم المشرع ا دارة وبإرادتها الماكردة بضرورة إلداد وت ةير دقي للاري لةمعني ةو تتمقر 

 63-76م  المرسمم  45مر.مما بيات المادة ال الكة الذ  74-75م  ا مر  18وميةه،م ب وص المادة 
المتضم   27/05/1976مماصكات الدقي العلاري وميكية التأشنً لةيه، ضاف إلى ذذا الاص اللرار المؤرخ   

 تحد د نممذج الدقي العلاري.
ادر ل  ذيئة ولةيه وم  يلال ذذا الا مص اللاوموية يمكااا اللمل بأن الدقي العلاري ذم لمل إداري اوكرادي ص  

إدار ة وقق الشكل اادد تاوموا بل د اوشاء ةو انهاء ملمق لياية للار ة وةي تعد ل  طرة لةى ذذا ا لمق  ؤهر 
 لةيه   الدقي العلاري.

لذلك ميّف لدد م  ا ساتذة الدقي العلاري لةى ةوه ترار إداري لامتمائه تريع لااصر ذذا ا ينً،والتي 
 سام حها مما  ةل:

 الدفتر العقاري عمل إداري:فرع الأول:  ال
اادد لتاقير الم الح الخارجية 2021ةمتمبر  18المؤرخ    393-21م  المرسمم التاكيذي رتر  16م ب المادة     

 02/03/1991المؤرخ    65-91الذي ةلغى المرسمم التاكيذي رتر 1لةمد ر ة العامة لاملاك الم اية وصلامياتها 
المتضم  تاقير الم الح الخارجية  ملاك الدولة وا كظ العلاري التي جاء   مضممنها :"تكةف اااققة 
العلار ة،ب كتها إدارة م   ا را ل وا كظ العلاري ...وتكر س الاجراء بت ةير دقاتر للار ة لاشياص الذ   

ثبت الالياف بحق مةكيتهر..."،ولةيه قإن الدقي العلاري   در ل  ذيئة إدار ة ذل اااققة العلار ة بالتبارذا  
م ةحة إدار ة لمممية مم ملة تحت وصا ة وزارة المالية، شرف لةيها محاقظ للاري قالدقي العلاري  عتع لملا 

م  تاومن  800ةل الذي تبااا المشرع الجزائري   المادة إدار ا مموه صادر ل  سةطة إدار ة لملا بالمعيار الشك
.والتي تاص لةى ةوه :"ااامر الادار ة ذل جهات الملا ة 22008قيكري  25الاجراءات المدوية وا دار ة المؤرخ   

 العامة   الماازلات الادار ة.
كمن الدولة ةو الملا ة ةة البةد ة ةة امدى تختص بالك ل   ةول درجة،بحكر تابل للاستئااف   تريع اللضا ا ،التي ت

 المؤس ات العمممية ذات ال بغة الادار ة  رقا قيها".
 الدفتر العقاري صادر بإرادة منفردة:الفرع الثاني: 

رغر ةن لمةية إلداد وت ةير ،   در الدقي العلاري با دارة الماكردة ويحمل تمتيع اااقظ العلاري لممدا    
وبالتالي .إجراءات لد دة، وبتديل ذيئات مختةكة)البةد ة،الملا ة،م الح م   ا را ل،اللضاء....( الدقي،تتطةب

 قإوه  قل  ت ف بالطابع ا وكرادي لعمل ا دارة.
                                                 

 .5،ال كحة 2021ةمتمبر  20،المؤرية   80الجر دة الرسمية لدد  1
 .3،ال كحة 2008ةقر ل  23،المؤرية   21 ،الجر دة الرسمية لدد 09-08اللاومن رتر  2
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 الدفتر العقاري له أثر قانوني:الفرع الثالث: 
ق العياية الماردة لةى العلار وذم ما إن الهدف م  إلداد وت ةير الدقي العلاري لةمالك ةو لمميةه ذم تثبيت ا لم     

ال الكة الذمر.وذم ما  ثبت ةن الدقي العلاري  تملد لاه ةهر تاومني  74-75م  ا سر  19ةمدت لةيه المادة 
 .1 تمثل   إهبات ةو تعد ل ةو إنهاء ملمق لياية للار ة

 :الدفتر العقاري ليس قرارا اداريا المطلب الثاني:
بخلاف الرةي ال ابق، قهااك م   رى بأن الدقي العلاري ليس ترار إدار ا ،ومجتهر   ذلك ةن الدقي العلاري دورا     

ماشف لةمرامز اللاوموية ولا تاطبق لةيه لااصر اللرار ا داري ،مما ةوه ليس ترار قرد ا بحيث تتديل   وجمد لدة 
العلار ة...مما سبق وذمروا .وبتمتيع اااقظ العلاري لةى الدقي قإن لمةه جهات إدار ة :مالبةد ة، الملا ة، اااققة 

 ذاا  لت ر لةى مجرد ا شهاد بدطابلة ذذا ا ينً لةبطاتات العلار ة وال جل العلاري ،ةي ةوه مجرد شهادة إدار ة.
 (446، صكحة 2018)مامادوش، 

إلا ةن ذذا الرةي اوتلد لةى ةساس ةن البطاتات العلار ة  اتج لاها ةن ا ائز له ا ق   ا  مل لةى دقي   
بالتالي قإن دور الدقي ليس دائما الكشف ل  ا ق العيني ةو مجرد إشهاد لةى و  ،للاري يمكاه م  إهبات مةكيته

ز إلى مالك وماه وشمء مق المةكية الذي لم  ك  ممجمدا وجمدا بل تد  كمن مؤس ا لةحق ذاته، وذلك بتحم ل ا ائ
  تبل لمةيات الم   العلاري 

وة ضا  وه  تعارض م  و مص اللاومن المتعةق بتأسيس ال جل العلاري ،والذي  تض  م  يلاله ةوه يمك  
ةيمة رتر لةشيص الذي يحمز لةى للار ميازة تاوموية يمكاه ا  مل لةى دقي  للاري،وذم ما مرسته التع

وال ادرة ل  المد ر ة العامة  ملاك الدولة التي جاءت لت م ة العلارات التي  2004جمان  4المؤرية    004618
 .2 طالب ةشياص لا يمةكمن ملمق مشهرة بيتيمها لةح مل لةى دقي للاري

المرامز اللاوموية  وه تد  ولةيه قهذا الرةي ل   كمن دائما صائبا   اللمل بأن الدقي العلاري دورا الكشف ل 
  كمن ماشئا لها مما سبق وو حاا.

 ورى بأن الرةي اللاتل بأن الدقي العلاري ترار إداري ذم الرةي ا رج ، ولهذا وم  يلال الرة نٌ ال ابلنٌ  
  ياته ا ترب إلى ال ماب  ن الدقي العلاري ذم ت رف صادر ل  ذيئة إدار ة ذل اااققة العلار ة ويحمل  و 

 لااصر اللرار ا داري.
 

                                                 
ممل الطبيعة اللاوموية لةدقي العلاري   اللاومن الجزائري، مجةة العةمم الاو اوية،جامعة الايمة ماتمري، ت اطياة،المجةد  ةوي ة مامادوش، 1

 .444،445،ص 2019،د  مع 2،العدد30
،جاوكل 4،العدد  3اءات ا  مل لةيه، مجةة ا ستاذ البامث لةدراسات اللاوموية وال ياسية،المجةد الطبيعة اللاوموية لةدقي العلاري واجر  سكيان ذبي ، 2

 .228،229،ص 2019
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 خاتمة: ال
تمصةاا م  يلال دراستاا ذذا إلى ةن المشرع الجزائري مان يحاول   مل مرة إيجاد ةقضل الطرق لةمحاققة لةى     

، و تض  ذلك م  يلال تبايه لاقام الشهر العيني الذي  عتمد لةى  بط المعاملات استلرار المعاملات العلار ة
ها بالعلار ذاته دون مرالاة لةشيص اللائر خا، وذلك خدف إيجاد وقر تاوموية مكيةة بحما ة العلار م  العلار ة وربط

 مما تمصةاا ة ضا إلى مجمملة م  الاتائج وةي ها قيما  ةل: ،الم اوئ التي  لته   ظل وقام الشهر الشي ل
ومأهر م  الاهار ، لةى العلارات الثابتةظهر الدقي العلاري م اد إداري يما  لاشياص الذ   لهر ا ق -

 المهمة لعمةية الم   العام لارا ل والشهر العلاري .

وةلة  ل  الليمة  74 -75م  ا مر  19-18مما لع المشرع الجزائري صرامة م  يلال المادتنٌ -
وال اد اللاومني الذي تليد ، لإهباتاللاوموية لةدقي العلاري   إهبات المةكية العلار ة ،مما التعا المسيةة المميدة ل

 قيه تريع ا لمق العلار ة دون غنًا م  ال ادات الرسمية ةو العرقية .
ز ادة لةى  مان الدقي العلاري ا ما ة لةمةكية وا لمق العياية لمالك العلار ،قإوه  عطيه ا ق   الت رف -

 تيلة ومحددة.قيه واستغلاله م  يلال ما  تضماه م  معةممات وبياوات د
  اوطلاتا م  الاتائج المتمصل اليها وليح التمصيات التالية:   

الهيئات الميت ة  تيامإن ةهمية لمةية م   ا را ل ممرمةة ةساسية وسابلة لما  الدقي العلاري تلتضل  - 
،ولا يجب التهاون   ذلك ةو بالدولة  الخاصة والمةكية ا قراد مةكية بتحد د العلار ة لاملاك الشامل الم   بعمةية

 ..تأجيةه وقرا  همية ذذا العمةية وةهمية الاهار الميتبة لاها مما سبق وو حاا

لةى الرغر م  ةهمية تحد د الطبيعة اللاوموية لةدقي العلاري لا سيما   تحد د اللاومن الماجب التطبيق لةى - 
سكمت المشرع الجزائري ل  تحد د ذذا الم ألة،ياصة وةن لةدقي ماازلات والجهة اللضائية الميت ة، إلا ةواا لامقاا 

العلاري ةهمية مبنًة   استلرار المعاملات العلار ة  ن مل للار  كمن وا   المعالم وبياواته محددة بدتة ست اذر 
 بشكل مبنً   و ع مد لةعد د م  الازالات ممله.

مر وإزالة الجدل ممل الطبيعة اللاوموية لةدقي العلاري م  لذلك مان يجدر بالمشرع الجزائري الك ل   ذذا ا 
 يلال الا مص الماقمة له.

  :قائمة المصادر والمراجع
 قائمة المصادر:أولا:

ومقمع  30،المؤرية   97الجر دة الرسمية لدد،المتضم  تاومن الثمرة الزرالية 11/1971/ 08 المؤرخ   73-71ا مر  .1
 .1642،ال كحة 1971

الجر دة الرسمية  ،المتضم  إلداد م   ا را ل العام وتأسيس ال جل العلاري 12/11/1975المؤرخ    74-75رتر  ا مر .2
 .1206،ال كحة 1975ومقمع  18،المؤرية   92لدد
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لمؤرية   ،ا21الجر دة الرسمية لدد  2008قيكري  25المتضم  تاومن الاجراءات المدوية وا دار ة المؤرخ    09-08اللاومن  رتر  .3
 .3،ال كحة 2008ةقر ل  23

،المؤرية   15الجر دة الرسمية لدد  1المتعةق بإهبات مق المةكية الخاصة 5/01/1973المؤرخ    32 -73رتر  التاكيذي المرسمم .4
 .261،ال كحة 1973قيكري  20

الجر دة الرسمية ، المعدل والمتمر1976مارس  25المتعةق بإلداد م   ا را ل العام المؤرخ    62-76 التاكيذي المرسمم .5
 .496،ال كحة 1976ةقر ل  13،المؤرية   30لدد

 .773،ال كحة 1992ةقر ل  8،المؤرية   26الجر دة الرسمية لدد،1992ةقر ل  7المؤرخ    134-92لمرسمم التاكيذي ا .6
الجر دة الرسمية ، المعدل والمتمر1976مارس  25المتعةق بتأسيس ال جل العلاري المؤرخ    63-76رتر  يذيالتاك المرسمم .7

 .498،ال كحة 1976ةقر ل  13،المؤرية   30لدد
 .14،ال كحة 1993ماي  23،المؤرية   34الجر دة الرسمية لدد، 1993ماي  19المؤرخ    123-93لمرسمم التاكيذي ا .8
اادد لتاقير الم الح الخارجية لةمد ر ة العامة لاملاك الم اية 2021ةمتمبر  18المؤرخ    393-21التاكيذي رتر المرسمم  .9

 .5،ال كحة 2021ةمتمبر  20،المؤرية   80الجر دة الرسمية لدد ، وصلامياتها
 قائمة المراجع:ثانيا:

 *الكتب:
 .57،ص 2009دار العةمم لةاشر والتمز ع، لاابة، الجزائر،، ري الجزائريالماازلات الاقام اللضائل الادا بعةل محمد ال غنً، .1
 .185المؤس ة الم اية لةكامن المطبعية، الرغا ة ،الجزائر،ص ، للد البيع،-لةل قيلالي،العلمد الخاصة .2
 .21،ص 2014وقام الشهر العلاري   اللاومن الجزائري،دار ذممة،الجزائر، مجيد يةم ، .3

 : لرسائل الجامعيةلأطروحات و ا*
ة لماد الد   رمايمية،المسائل اللاوموية لاهبات المةكية العلار ة الخاصة   التشر ع الجزائري،ة رومة ملدمة لايل شهادة الدمتمراا،مةي .1

 .2014ا لمق والعةمم ال ياسية ،جامعة مملمد معممي،تيزي وزو،
الم   العلاري   تثبيت المةكية العلار ة،رسالة ملدمة لايل شهادة الماج تنً،مةية ا لمق ،جامعة الايمة ماتمري  بمز تمن لبد الغني، .2

 .2009،ت اطياة،
 *المقالات العلمية:

 ممل الطبيعة اللاوموية لةدقي العلاري   اللاومن الجزائري، مجةة العةمم الاو اوية،جامعة الايمة ماتمري، ةوي ة مامادوش، .1
  .439،452،ص 2019،د  مع 2،العدد30ت اطياة،المجةد 

الدقي العلاري م اد لاهبات المةكية العلار ة المم ممة،مجةة الدراسات اللاوموية الملاروة،جامعة م يبة ب  بملةل  بةلاسر بماشري، .2
 .71،80،ص 2،2016،العدد 2،الجزائر،المجةد 

الايت اص اللضائل   الغاء الدقاور العلار ة   التشر ع الجزائري. مجةة العةمم الاجتمالية والاو اوية،جامعة  ترال لبد الااصر ماوع، .3
  .7،37،ص2010،جمان 1،العدد 3تب ة،الجزائر،المجةد 

 3ية وال ياسية،المجةد الطبيعة اللاوموية لةدقي العلاري واجراءات ا  مل لةيه، مجةة ا ستاذ البامث لةدراسات اللاومو سكيان ذبي ، .4
 .221،236،ص2019،جاوكل 4،العدد 

الطبيعة اللاوموية لةدقي العلاري ومجيته   اهبات المةكية العلار ة الخاصة،مجةة العةمم الاو اوية،جامعة الايمة  منى لكمف، .5
 .509،521،ص 2019،د  مع 5،العدد 30ماتمري،ت اطياة،المجةد 


